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Regeste

Baurecht. Art. 61 Abs. 1 und 2 BauG (sGS 731.1). Bestétigung des vorinstanzlichen
Rekursentscheids durch das Verwaltungsgericht, mit welcher die Vorinstanz die durch die
Baubehorde erteilte Bewilligung von Projektanderungen an zwei Mehrfamilienhdusern zu
Recht wegen Uberschreitens der htchstzul dssigen Ausniitzungsziffer (anrechenbare
Geschossflache, aGF) im Sinn der Erwégungen aufhob. Das Verwaltungsgericht legte dar,
die Ausnitzungstiberschreitung von 0.42 m2 mache - fur sich alein betrachtet - lediglich
rund 0.04 % der maximalen aGF von 1'005.38 bzw. 1'005 m2 (gerundet) aus. Dieser
Prozentwert liege somit um ein Vielfachestiefer alsdie 0.2 % Ausnutzungstiberschreitung,
welchein BGer 1C_218/2010 zur Diskussion gestanden habe. Vorliegend seien indes bei
der Ausnutzungsziffer-Berechnung des streitigen Projektanderungsgesuchs die Flachen der
Steigzonen der Erd-, Ober- und Attikageschosse der MFH 1 und 2 so-wie des
Untergeschosses des MFH 1 ebenfallsin die Ausnitzungs-Berechnung mit elnzubeziehen
(14 m2). Werde diese Flache zur aGF hinzugerechnet, resultiere eine
Ausnitzungstiberschreitung von 14.42 m2, welche ausserhalb der in BGer 1C_218/2010
a.a.0. angefuhrten Toleranzgrenze von 1 % liege (Verwaltungsgericht, B 2018/206). Die
gegen dieses Urteil erhobene Beschwerde ans Bundesgericht wurde mit Urteil vom 3. Juni
2020 abgewiesen (Verfahren 1C_336/2019).

Erwagungen

E.2

liege von Seiten der Baubehdrde bereits vor. Der angefochtene Entscheid sei daher auch
wegen Verletzung des Grundsatzes der Verhaltnismassigkeit aufzuheben (act. G 5).

E.21

Streitig ist, ob die Vorinstanz im angefochtenen Entscheid die durch die
Beschwerdebeteiligte erteilte Bewilligung von Projektanderungen an den MFH 1 und 2 auf
Grundstiick Nr. 2416W vom 8. Mai 2017 zu Recht wegen Uberschreitens der
hochstzuléssigen Ausnitzungsziffer (anrechenbare Geschossflache, aGF) im Sinn der
Erwagungen aufhob. Die Ausnitzungsziffer ist die Verhaltniszahl der Summe aller
anrechenbaren Geschossfléachen zur anrechenbaren Parzellenflache (Art. 61 Abs. 1 BauG).
Zur anrechenbaren Geschossfl&che zéhlen nach Art. 61 Abs. 2 BauG die nutzbaren
Geschossflachen einschliesslich der Gange, Treppenhauser und Mauerguerschnitte. Nicht
angerechnet werden Aussenwandquerschnitte (lit. a), Keller-, Estrich- und nichtgewerbliche
Einstellraume (lit. b), offene Dachterrassen und Balkone (lit. ¢), Wintergarten sowie
verglaste Dachterrassen und Balkone bis zu einer Flache von 20 Prozent der anrechenbaren
Geschossflachen (lit. d), Gemeinschaftsraume in Mehrfamilienhdusern (lit. €), nutzbare
Flachen im Dachgeschoss unter einer lichten Hohe von 1,5 Meter (lit. f), unterirdische
gewerbliche Lagerréaume (lit. g) und Liftschachte (lit. h). Als anrechenbare Parzellenflache



gilt nach Art. 61 Abs. 3 BauG die von der Baueingabe erfasste Parzellenflache innerhalb
vermarkter Grenzen, soweit sie nicht bereits friher zur Ausniitzung eingerechnet worden
ist. Im Ausnahmekatalog von Art. 61 Abs. 2 BauG sind Steigzonen wie etwa Kamin-,

L iftungs- und Install ationsschéchte nicht enthalten. Steigzonen z&hlen - mit Ausnahme der
Liftschachte (vgl. Art. 61 Abs. 2 Satz 2 lit. h BauG und VerwGE B 2013/70 vom 8. Juli
2014, E. 3.1, www.gerichte.sg.ch) - demnach nach dem Wortlaut von Art. 61 Abs. 2 BauG
gleich wie Innenwandquerschnitte zur anrechenbaren Geschossfl&che. In Bezug auf die
Ausnitzungsberechnung kann es keinen Unterschied machen, ob Leitungen einzeln, etwain
Zwischenwénden, oder in einer Steigzone zusammengefasst durch einen Bau geftihrt
werden, selbst wenn Steigzonen keine tatsichliche Geschossfl ache aufweisen. Im Ubrigen
sind Steigzonen nicht gleich wie R&ume fur haustechnische Anlagen (Maschinen- und
Technikrdume) zu behandeln. Zudem konnen sie aufgrund ihrer Erschliessungsfunktion
nicht mit Galeriegeschossen gleichgesetzt werden (VerwGE B 2015/14 vom 20. Januar
2017, E. 13.6 mit Hinweisen).

E.22

Hinsichtlich der Frage der Ausniitzung des Grundstiicks Nr. 2416W stellte das
Verwaltungsgericht im Entscheid vom 28. Juni 2016 im Rahmen der dort in Frage
stehenden Projektanderungen fest, dass bei einer Grundstiicksflache von 1'915 m

E.23

In dem vom Beschwerdeflhrer angefiihrten BGer 1C_218/2010 vom 11. Januar 2011 war
der Standpunkt eines kantonalen V erwaltungsgerichts zu beurteilen, wonach eine Differenz
zwischen der bestehenden Ausnitzungsziffer und der neuen Ausniitzungsziffer von 0.004
oder 0.82 m

E.24

Der Beschwerdefiihrer wendet ein, eine Uberschreitung der maximalen Ausniitzung von
weniger als 1 % sei gemass BGer 1C_218/2010 a.a.O. tolerabel. Die geringfiigige
Mehrflache von 0.42 m

E.31

Die Baubewilligung ist die behdrdliche Feststellung, dass der Verwirklichung des
Bauvorhabens keine offentlich-rechtlichen Hindernisse im Weg stehen (Art. 87 Abs. 1
BauG). Damit wird lediglich festgestellt, dass gegen die beabsichtigte Téatigkeit keine
polizeilichen Hindernisse vorliegen (Heer, St. Gallisches Bau- und Planungsrecht, Bern
2003, Rz. 847). Sie erlischt, wenn die Bauarbeiten nicht innert Jahresfrist nach Eintritt der
Rechtskraft begonnen werden, wobei sie zweima um ein Jahr verlangert werden kann
(Art. 88 Abs. 1 und 3 BauG). Art. 88 Abs. 1 BauG stipuliert im Interesse der
Rechtssicherheit eine Verwirkungsfrist. Mit dem unbentitzten Ablauf der Frist erlischt die
Baubewilligung, womit diese rechtlich keine Wirkung mehr hat. Im Baubeginn muss sich
der ernsthafte Wille manifestieren, die Baute ohne Verzégerung und unnétige
Unterbrechung zu Ende zu fuhren. Diese Voraussetzung liegt vor, wenn der Bauherr
Arbeiten an die Hand genommen hat, die er nach dem gewdhnlichen Lauf der Dinge und
nach allgemeiner L ebenserfahrung ohne tatséchliche Bauabsicht nicht ausfihren wirde,
oder wenn anzunehmen ist, dass bereits ein Teil des Bauvorhabens ausgefihrt ist. Der
Begriff des «Baubeginns» darf nicht allzu eng ausgelegt werden, weil der Verfal der
Baubewilligung mit dem Beginn der Arbeiten nicht endgultig abgewendet wird. Trotz
rechtzeitigem Baubeginn erlischt die Baubewilligung nachtréglich, wenn die Arbeiten



langer a's ein Jahr eingestellt werden (vgl. Art. 88 Abs. 2 BauG). Der Gesetzgeber wollte
mit dieser Regelung «ewige Baustellen» verhindern. Solche laufen den Interessen der
Offentlichkeit und der Nachbarn zuwider. Massgeblich ist die Unterbrechung der
Bauausfhrung, wenn die Arbeiten fir eine léngere Zeit vollstandig - nicht nur wetter- oder
ferienbedingt - unterbrochen werden (VerwGE B 2014/181 vom 24. Méarz 2016, E. 2.1 mit
Hinweisen; www.gerichte.sg.ch). Die Beschwerdebeteiligte verlangerte die Geltungsdauer
der Bau- und Projektanderungsbewilligungen mit Verfiigung vom 1. Juli 2013 fir das MFH
1 bis 5. September 2014 und fir das MFH 2 bis 20. September 2014. Mit Verfiigungen vom
3. April 2014 wurden die Bewilligungen ein zweites Ma bis 5. bzw. 20. September 2015
verlangert. Die Baubewilligung fur die dritte Projektanderung war mit dem VerwGE
2014/99 a.a.O. aufgehoben worden. Gemass Darlegungen der Beschwerdebeteiligten im
Beschluss vom 8. Mai 2017 blieben die urspriinglichen Baubewilligungen sowie die vierte
Projekténderung bestehen. Mit den Bauarbeiten sei im Nachgang zur zweiten Verlangerung
im August 2015 begonnen worden. Nach einem Unterbruch ab Mai 2016 seien die
Bauarbeiten Mitte Januar 2017 wieder aufgenommen worden. Die rechtskréftigen
Baubewilligungen seien nicht erloschen (vgl. act. G 9/6/36 S. 2 untenund S. 91.). Die
Beschwerdegegner machen das Erl6schen der Bau- und der Projektéanderungsbewilligungen
geltend, ohne dies naher auszufiihren (act. G 13). Fur das Verwaltungsgericht ist aufgrund
der Akten kein begrindeter Anlass ersichtlich, aufgrund dessen die im Rahmen einer
Vorfragepriifung erfolgten (nicht konkret bestrittenen) Darlegungen der Vorinstanz im
Beschlussvom 8. Mai 2017 anzuzweifeln waren. Auch blieb das Vorbringen des
Beschwerdefuhrers unbestritten, wonach auf dem Grundstiick Nr. 2416W die zwei MFH
mit Tiefgarage in nahezu vollsténdigem Rohzustand bestehen wiirden und die
Fertigstellung von der Bewilligung der vorliegend streitigen Projekténderungen abhange
(act. G5 S. 2). Nachstehend ist daher vom rechtskréaftigen Bestand bzw. vom
Nichterl6schen der erwahnten Bewilligungen auszugehen.

E.3.2

Nach dem vom Beschwerdefihrer angerufenen Art. 28 Abs. 1 VRP kénnen Verfligungen
durch die erlassende Behorde gedndert oder aufgehoben werden, wenn der Widerruf (bzw.
die Anderung) die Betroffenen nicht belastet oder wenn er (bzw. si€) aus wichtigen
offentlichen Interessen geboten ist (GVP 2007 Nr. 68 E. 3.3.3. mit Hinweis). Die
Abanderung rechtskraftiger Verfigungen fallt lediglich bei Vorliegen bestimmter

V oraussetzungen in Betracht. Dabel wird unterschieden, ob einerseits ausreichende Grinde
fur ein Rickkommen auf die urspriingliche Verfligung vorliegen und ob andererseits
hinreichende Griinde fir eine Abanderung der Verfigung vorliegen. Grinde hierfur sind
insbesondere urspringliche Fehlerhaftigkeit der Verfligung, Veréanderung der Umstande
oder Vorliegen eigentlicher Revisionsgrinde (vgl. zum Ganzen BGE 1371 69 E. 2.2 S. 71,
1381 61 E. 45S. 75 ff.). Zum Einwand des Beschwerdefuhrers, die in Rechtskraft
erwachsenen Baubewilligungen wirden zu einem Rechts-/Bestandesanspruch auf
Realisierbarkeit der Bauvorhaben unter Nichtanrechnung der Fléachen der offenen
Zugangs-/Eingangsnischen beim MFH 1 von insgesamt 16.02 m 2 sowie der Steigzonen
von 14 m 2 zur aGF fuhren (act. G5 S. 6), ist festzuhalten, dass es vorliegend einzig um die
Beurteilung des Projektanderungsgesuchs vom 15. Dezember 2016 geht und diein
Rechtskraft erwachsenen friheren Baubewilligungen durch diese Beurteilung vollends
unangetastet bleiben. Insbesondere werden entgegen der offenbaren Auffassung des
Beschwerdefihrers die rechtskréftigen Baubewilligungen nicht teilweise widerrufen bzw.
abgeadndert. Die Berufung auf den (unbestrittenen) Bestand der in Rechtskraft erwachsenen



Baubewilligungen ist somit nicht geeignet, im Rahmen der Beurteilung des streitigen
Projektanderungsgesuchs eine Uberprifung der aGF (mit Einbezug der Flachen der offenen
Zugangs-/Eingangsnischen beim MFH 1 von insgesamt 16.02 m 2 sowie der Steigzonen
von 14 m 2) zu verhindern. Dies umso weniger, als eine Baubewilligung a's
Polizeierlaubnis beim Adressaten keine subjektiven Rechte begriindet (GVP 2007 Nr. 68

E. 3.3.4. mit Hinweisen) und - wie bereits dargelegt - einzig die Erklarung der zustandigen
Baupolizeibehorde beinhaltet, dass einem Bauvorhaben keine im offentlichen Interesse
begrindeten Hindernisse entgegenstehen (Art. 87 Abs. 1 BauG). Eine rechtskréftige
urspriingliche Baubewilligung schliesst daher eine umfassende Prifung im Rahmen eines
spateren Projektanderungsgesuchs nicht aus. Zum Vorbringen des Beschwerdefihrers, die
Vorinstanz sei auf Einwande betreffend die Ausnitzungsberechnung im angefochtenen
Entscheid nicht eingegangen bzw. habe sie nicht geprift und damit seinen Gehorsanspruch
verletzt (act. G5 S. 7), ist festzuhalten, dass die Begriindung eines Entscheids so abgefasst
sein muss, dass der Betroffene ihn gegebenenfalls sachgerecht anfechten kann (BGE 133 111
439 E. 3.3; BGE 129 |1 232 E. 3.2). Diesist moglich, wenn sowohl der Betroffene als auch
die Rechtsmittelinstanz sich Uber die Tragweite des Entscheids ein Bild machen kénnen; in
diesem Sinne miissen wenigstens kurz die Uberlegungen genannt werden, von denen sich
die Behorde leiten liess und auf welche sich ihr Entscheid stiitzt. Dies bedeutet nicht, dass
sich die Behdrde ausdrticklich mit jeder tatbesténdlichen Behauptung und jedem rechtlichen
Einwand auseinandersetzen muss; vielmehr kann sie sich auf die fir den Entscheid
wesentlichen Gesichtspunkte beschranken (BGE 1331 270 E. 3.1). - Die Vorinstanz
begrindete den angefochtenen Entscheid im Wesentlichen mit dem Hinwelis auf die
einschl&gigen rechtlichen Grundlagen und den massgebenden Sachverhalt. Sie zeigte die
Uberlegungen, von denen sie sich leiten liess, in zureichender Weise auf und setzte sich mit
den wesentlichen Gesichtspunkten auseinander. Eine Verpflichtung, sich mit jeder
tatbestandlichen Behauptung oder jedem rechtlichen Einwand zu befassen, besteht nicht.
Ein Begrindungsmangel bzw. eine Gehdrsverletzung ist somit nicht ersichtlich.

E.33

Die Ausnitzungstiberschreitung von 0.42 m 2 (vgl. vorangehende E. 2.2) macht - fir sich
alein betrachtet - lediglich rund 0.04 % der maximalen aGF von 1'005.38 bzw. 1'005 m 2
(gerundet) aus. Dieser Prozentwert liegt somit um ein Vielfachestiefer asdie 0.2 %
Ausnitzungstiberschreitung, welche in BGer 1C_218/2010 zur Diskussion stand.
Vorliegend sind indes - wie die Vorinstanz mit Hinweis auf VerwGE B 2015/14 a.a.O.
zutreffend feststellte - bei der Ausnitzungsziffer-Berechnung des streitigen
Projektanderungsgesuchs die Flachen der Steigzonen der Erd-, Ober- und Attikageschosse
der MFH 1 und 2 sowie des Untergeschosses des MFH 1 ebenfalsin die
Ausniitzungs-Berechnung mit einzubeziehen. Der in diesem Zusammenhang zusétzlich
anfallende Flacheninhalt (14 m 2) blieb im vorliegenden Verfahren unbestritten. Wird
diese Flache zur erwahnten aGF hinzugerechnet, resultiert eine Ausnutzungstiberschreitung
von 14.42 m 2, welche ausserhalb der in BGer 1C_218/2010 a.a.O. (vgl. vorstehende E.
2.3) angefuhrten Toleranzgrenze von 1 % liegt. Wie dargelegt liesse sich ein (vom
Beschwerdefiihrer beantragter) Abzug der von der Beschwerdebeteiligten in der
Baubewilligung vom 8. Mai 2017 (vgl. act. G 9/6/36 S. 15) berticksichtigten Flache der
offenen Zugangs-/Eingangsnischen beim MFH 1 von insgesamt 16.02 m 2 nicht mit
Hinweis auf die Rechtsbestandigkeit der friiheren Baubewilligungen begriinden. Der
Vorinstanz ist im Ubrigen beizupflichten, dass der vorliegende Sachverhalt mit demjenigen
in BGer 1C_218/2010 insofern nicht vergleichbar ist, als es vorliegend um ein



Projektanderungsgesuch zu einem Neubau geht, wahrend jener Fall die Erneuerung einer
bestandesgeschiitzten Baute betraf.

E.34

Der Beschwerdefuhrer legt im Beschwerdeverfahren eine Projektdarstellung zur méglichen
aGF-Reduktion um 14.42 m 2 beim MFH 2 vom 20. September 2018 (act. G 6/6) sowie
eine Stellungnahme der Baubehdrde vom 11. Oktober 2018 (act. G 6/7) vor, in welcher
diese die Bewilligungsfahigkeit der Anderung bestétigt. Hierzu ist festzuhalten, dass
Gegenstand des vorliegenden V erfahrens grundsétzlich der angefochtene vorinstanzliche
Entscheid und das ihm zugrunde liegende Projektanderungsgesuch vom Dezember 2016
bilden. Im Zeitpunkt des Erlasses des vorliegenden Entscheids (24. August 2018) lagen die
vorerwahnten Unterlagen, welche im vorliegenden Beschwerdeverfahren ein (echtes)
Novum darstellen, noch nicht vor. Alsvom Verwaltungsgericht an sich zu
berlicksichtigendes Novum (vgl. statt vieler VerwGE B 2016/14 vom 24. August 2017, E.
1.2) 1&sst es sich jedoch insofern nicht verwerten, als es sich beim erwéhnten Schreiben der
Beschwerdebeteiligten vom 11. Oktober 2018 nicht um eine formelle
Anderungsbewilligung handelt. Am 17. Januar 2019 reichte der Beschwerdefuhrer ein
Korrekturgesuch zum angefochtenen Projektanderungsgesuch ein, welches die
Beschwerdebeteiligte mit Beschluss vom 29. April 2019 im Sinn der Erwégungen abwies
(act. G 16). Hierauf ist, da nicht zum Gegenstand dieses V erfahrens gehdrend, nicht weiter
einzugehen.

E. 41

Im Sinn der vorstehenden Erwagungen ist die Beschwerde abzuweisen. Dem

V erfahrensausgang entsprechend gehen die amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens
zulasten des Beschwerdefuihrers (Art. 95 Abs. 1 VRP). Angemessen erscheint eine
Entscheidgebtihr von CHF 3'500 (Art. 7 Ziff. 222 der Gerichtskostenverordnung, sGS
941.12). Dieseist mit dem Kostenvorschuss in gleicher Hohe zu verrechnen.

E.4.2

Bei diesem Verfahrensausgang entfallt ein Anspruch des BeschwerdefUhrers auf
ausseramtliche Entschadigung. Vorinstanz und Beschwerdebeteiligte haben ebenfalls
keinen Anspruch auf ausseramtliche Entschadigung (Art. 98 Abs. 1 VRP in Verbindung mit
Art. 98 bis VRP; Cavelti/V0geli, aa.O., Rz. 829); sie stellten auch keinen Antrag bzw.
nahmen nicht am Verfahren teil. Hingegen haben die Beschwerdegegner Anspruch auf
Entschédigung fir das Beschwerdeverfahren. Das V erwaltungsgericht spricht bel Fehlen
einer Kostennote praxisgemass Pauschal entschédi gungen nach Ermessen gemass Art. 6 und
Art. 22 Abs. 1 lit. b der Honorarordnung zu (sGS 963.75, HonO). Mit Blick auf
vergleichbare Verfahren und unter Berticksichtigung der konkreten Verhaltnisse ist
vorliegend eine Entschédigung der obsiegenden Beschwerdegegner mit CHF 4° 000
zuziglich 4% Barauslagen (= CHF 120) angemessen. Die Mehrwertsteuer wird dazu
gerechnet (Art. 29 HonO). Demnach erkennt das V erwaltungsgericht auf dem
Zirkulationsweg zu Recht: 1. Die Beschwerde wird abgewiesen. 2. Der Beschwerdefihrer
tragt die amtlichen Kosten des Beschwerdeverfahrens von CHF 3'500, unter Verrechnung
mit dem Kostenvorschuss in gleicher Hohe. 3. Der Beschwerdefhrer entschadigt die
Beschwerdegegner ausseramtlich mit CHF 4'000 zuziiglich Barauslagen von CHF 120 und
Mehrwertsteuer. Der Abteilungsprésident Der Gerichtsschreiber Zirn
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